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DECRETO NO M /11.-
NEUQVUI"'-'N/ b1 ABR 2011 -
VISTO:

La Ley Provincial 485 de Propiedad Horizontal, su Decreto- Reglamentario
A\ NO 1596/67 y las Resoluciones del Ministerio de. Hacienda y Obras Plblicas N
*@95/2010 y NO 19372010, por las que se crea una Comisién Técnica con el ob]eto de

~ telaborar proyectos: de normas legales que regulen los emprendimientos urbanisticos
| B gue en la actuahdad se afectan a la Ley Nacional 13.512; y

Que el Decreto Provincial N© 313782 legislé parcialmente sobre
nuevas formas de uso del suelo, reglamentando en el orden de fa- Provincia del
Neuquén los denominados Clubes de Campo-o Complejos Recreativos Residenciales,

_definiéndolos como -aguellos en el cual las partes destinadas -a vivienda- deben
guardar una -mutua e-indisoluble refacién juridica y funcional con las destinadas a
esparcimiento o recreacion;

Que no obstante el mencionado Decreto, estos particulares
emprendimientos urbanisticos se encuadraron siempre en el Régimen de las Leyes
‘Nacional 13.512 y Provincial 485 de Propiedad Horizontal, un encuadre legal que en
principio resulté el mas adecuado para dividir estos complejos, a los efectos de
determinar los distintos sectores que los componen y atribuir los derechos
correspondientes;

Que asimismo, la gran demancia habitacional ‘gener¢ otros
emprendimientos que, siendo barrios abiertos, se  gestionaron también por el
Régimen de Propiedad Horizontal, atendiendo a que: las dimensiones de las unidades
no-encuadraban en las Ordenanzas de Fraccionamiento de tierras;

Que la Ley 485 vy el Decreto Reglamentario N° - 1596/67
posibilitaban la Registracion de Planos de Divisién sobre Unidades ‘A Construir-o-En
, Construccion, y el Registro de' la Propiedad Inmueble dicto la Disposicion Técnico
. : Reglstral No 2, Resolucién Técnico Reglstral N° 3/92 y Resolucion de Propiedad
i : ‘Horizontal N° 4/84, mediante las cuales se posibilitd la registracién de los actos de
transferencia. o constitucion de derechos reales sobre esas Unidades, -siempre  que

tuvieran “independencia-constructiva”;

Que estas alternativas legales posibilitaron el extraordinario
desarrollo que adquirieron los distintos tipos de complejos, al permitir la inscripcion
de titulos de propiedad en las situaciones prealudidas, ¥ cuya difusion y grado de
adhesién tiene gue ver claramente con la neécesidad tener un “espamo” donde
construir la vivienda;

Que en ese marco, en general no se respetan los-Planos de
Propiedad -Horizontal" registrados como. Proyecto, lo que genera- situaciones de
irregularidad al modificarse el objeto del derecho real, gue deben ser salvadas con la
actualizacién.del Plano Registrado como “Proyecto” ‘para.su Registracion “Definitiva”.
Ello en un todo de-acuerdo con la Ley 2217 y sus reglamentaciones;

Que para esta actualizacion la Direccién Provincial de Catastro e
Informacién Territorial exige: Solicitud expresa firmada por todos los Copropietarios,
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o por el Administrader o por persona con Poder suficiente por resolucion de Asamblea
_con-decision mayeritaria; Plano Conforme a-Obra; acreditacion del Dominip y-libre

e 4k Que una vez actualizado el planc general- de afectacion a
Profiedad ‘Horizontal con las modificaciones del estado constructivo de las unidades,

pard el otorgamiento de-actos de disposicidn de dichas unidades es necesaria la
/'m?i‘gﬂiﬁcac'ién del. respectivo Reglamento de Copropiedad vy Administracion,-para cuyo
-~ wplorgamiento y registracin la Ley 13.512 exige unanimidad o mayorias que en la
~“mayor parte de los casos son imposibles de obtener;

Que a excepcién de las urbanizaciones tipo Barrios Cerrados o
tipo Club de Campo, la mayorfa de los complejos habitacionales -existentes,
fundamentalmente tipo Ddplex, sometidos al Régimen. de Propiedad Horizontal,
tienen consorcios legalmente constituidos que en la practica no funcionan como tal,
hecho que imposibilita la firma de un apoderado, y deriva a la opcion de contar.con la
firma de todos los copropietarios;

- Que la opcién de contar con la:firma de todos los copropietarios
constituye -una imposibilidad cierta, que condena a los copropietarios-a convivir con
su situacién, y por lo tanto a inmovilizar su inmueble-en el mercado inmobiliario;

Que si bien la mencionada situacidn no es imputable al Estado,
es necesario dar una solucidn al problema, més aun en lo que al pasado se refiere,
dado que la explosidn demogréfica generd una marcada falta de viviendas, donde el
ciudadano com(in no tuve una nocién clara de lo que representa el Régimen de
Propiedad Horizontal,. el que en mayor medida brindd soluciones- habitacionales a
todo el -espectro social;

Que esta necesidad social - justifica la flexibilizacion -de la
exigencia de las firmas para proceder a la modificacion del estado constructivo,
siempre.y cuando no se afecte el interés publico o de terceros linderos que formen

P parte del consorcic;

Que, asimismo, la exigencia de la incorporacién del Plano
Conforme a Obra.de la construccién efectuada, aprobado por el respectivo Municipio,
garantiza el cumplimiento de las normas municipales, y por lo tanto, que no hay
afectacidn del interés: plblico;

Que, la actualizacion de los Planos de Propiedad Horizontal no
sélo permitird -sanear las situaciones de irregularidad antes mencionadas, sino
también evitard la-evasién fiscal inmobiliaria por la falta de declaracién del hecho
imponible, controlando la registracion y valuacidn- de las mejoras accedidas a las
parcelas, posibilitando.la elaboracién de datos econdmicos y estadisticos de base para
la legislacién tributaria inmobiliaria y la accién de-planeamiento respectivas;

Que, en consecuencia, resulta procedente adecuar el Articulo 2°
del Titulo I y el Articulo 13° del Titulo IV del agregado del Decreto Provincial N°
1596/67, reglamentario de la Ley 485, para este tipo de emprendimientos,
garantizando que todos los aspectos destinados a dotar de certeza a la publicidad
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catastral y registral, reduzcan esfuerzos en la gestién admlmstrativa con la
consecuente economia para los administrades y permitan la actualizacién del estado
“y,constructivo-de las unidades;

N ,

a Que las modificaciones propuestas fueron elaboradas en-forma
! cwn]unta por la Direccién. Provincial de Catastro e Informacion Territorial, el Colegio
f de Escribanos de la Provincia del Neuguén, la Unidn Neuquina de Agrimensores v el
onse]o Profesional de Agrimensura, Geologia e Ingenieria de-Neuquén, en el marco
dela ‘Comisidn creada por Resoluciones N°'95/2010"y N© 193/2010 del Ministerio de
‘Hacienda y Obras Publicas;

Que la presente normal legal cuenta con la debida intervencion
del Registro de la Propiedad Inmueble, de la Asesoria General de la Gobernacidn y de
la Fiscalia-de Estado, de acuerdo a-lo establecido en el artlculo 899 de la Ley 1284 de
Procedimiento Administrativo;

Por ello;

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DEL NEUQUEN
DECRETA:

Articulo 19; INCORPORASE al Articulo 2° del Titulo I- GENERALIDADES Y
DEFINICIONES del agregado del Decreto Provincial N° 1596/67,
reglamentario de la Ley Provincial 485 de Propiedad Horizontal, lo siguiente:

n)  Emprendimientos con__independencia _constructiva: 5Son aquellos
emprendimientos en- fos que las construcciones existentes o proyectadas en los -
poligonos. de sus distintas unidades, constltuyen cuerpos aislados de construccion, sin
apoyarse sobre lados del poligono.

i) Emprendimientos con independencia constructiva condlcmnada Son
aquellos emprendimientos en los que las construcciones existentes o ‘proyectadas en

P | los poligonos de sus distintas unidades se apoyen al menos sobre uno de los lados
o del poligono.

'Artlculo 29: INCORPORASE a continuacién del Articulo 13° del Titulo Iv- TRAMITE

' Y DOCUMENTACION del agregado del Decreto Provincial Ne 1596/67,
reglamentario de la Ley Provincial 485 de Propiedad Horizontal, los siguientes
articulos:

13° - Bis.- . Modificacién y correccion ._de planos aprobados _de
Emprendimientos-con. Independencia Constructiva: R

Para la’ modifi cacnon_del Estado Constructivo de Emprendimientos con independencia
constructiva, la Direccién Provincial de Catastro e Informacién Territorial requerira:

a. Solicitud por parte del Titular de la Unidad; indicando modificaciones a efectuar.

b. Certificacion del representante del Consorcio de Copropietarios, en cuarito a que
la modificacién que se solicita, cumple con fas normas internas del Consorcio.

¢. ‘Plano de Obra Registrado. por autoridad competente.

d. Certificado de Dominio de la Unidad a modificar.

e. Libre Deuda de Impuesto Inmobiliario de la Unidad a modificar.

f. Plano de Mensura con las modificaciones correspondientes, conforme a las
normas vigentes.
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13°  Ter.- Modificacion vy correccién - de _planos aprobados de
Emprendimientos con Independencia Constructlva Condtcmnada-

Para la modificacion del Estado Constructivo de Emprendlmlentos con-independencia
constructiva condicionada, la Dlrecaon Provmc1a1 de Catastro e Informacion Territorial
requerira:

a. Solicitud por parte del titular de la Unidad indicando modificaciones. a efectuar y
firma de todos los titulares de las Unidades de dominio. exclusivo linderos dando su

- asentimiento. .Indicando debajo de cada firma el -nombre, apellido, N° vy tipo de

documento de identidad de cada uno de los firmantes y aclarando que Unidad
representa. Dicha documentacion deberd ser proporcionada por el profesional
actuante bajo su responsabilidad,

b. Plano de Obra Registrado por autoridad competente.

¢. Certificado de Dominio de la Unidad a modificar.

d. -Libre Deuda de Impuesto Inmobiliario de la Unidad a modificar.

e. Plano de Mensura con las modificaciones correspondientes a la Unidad a actuallzar
conforme a‘las normas vigentes.

13° Quater.-

~ Cumplidos los procedimientos establecidos en los Articulos 13° Bis ¢ 13° Ter y

registrado el plano de mensura, se considerard modificado-el estado constructivo de
la/s unidad/es involucrada/s, y esta condicién se publicitara mediante el Certificado

~ Catastral, conforme a las disposiciones establecidas en la- Ley 2217 y su

Reglamentacion.

Articulo 39: Los titulares de las unidades sobre Ias que se legisla en el presente, sin
que sea -necesaria la modificacion del Reglamento de Copropiedad y
Adm|n|straC|on podrin obtener en el Registro de la Propiedad Inmueble la
registracién de-la modificacion del estado constructivo, mediante escritura ;plblica
otorgada en forma auténoma o conjunta o simultdneamente con la realizacion del
acto de disposicion del inmueble, debiendo transcribirse en fa misma las constancias
respectivas obrantes-en el Certificado Catastral expedido conforme @ la Ley. 2217.

Articulo 4°: La Direccidn. Provincial de Catastro e Informacién Territorial 'y el

Registro de la Propiedad Inmueble quedan también: facultadas, en el
dmbito de su competencia, para reglamentar el trémite administrativo y el contenido
de la documentacidn requerida, como asimismo para disponer sobre los requisitos de
aprobacidn, registracion y tramitacion que se relacionen con las normas contenidas
en el presente Decreto.

Articulo 5°: Las disposicicnes del presente Decreto tendrén vigencia-a partir de su

publicacién en el Boletin Oficial.

Artlculo 6°: El presente Decreto sera refrendado por la sefiora Ministra de

- Coordinacién de Gabinete y la sefiora -Ministro de Hacxenda y- Qbras
Pablicas.

Articulo 7°: Comuniguese, publiquese, dése al Boletin Oficial y cumplido archivese.-
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